




Envelhecimento activo. Um novo paradigma
La importancia del capital social y la participación
ciudadana en los planes de rehabilitación : los







CICS.NOVA - Centro Interdisciplinar de Ciências Sociais da Universidade Nova de Lisboa
Edición impresa





Romina Prado-Fernández, « La importancia del capital social y la participación
ciudadana en los planes de rehabilitación : los casos de Ferrol Vello y la Magdalena
 », Forum Sociológico [En línea], 17 | 2007, Puesto en línea el 01 enero 2007, consultado el 30










N.º 17 (II Série, 2007)
pp. 103-115
LA I MPORTANCI A DEL CAPI TAL SOCI AL Y LA PARTI CI PACI ÓN CI UDADANA 
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Resumen
A lo largo de los últ im os veinte años han sido desarrollados varios proyectos de rehabilitación 
urbana en España, con el fi n de proteger el pat r im onio arquitectónico de nuest ras ciudades. En 
este art ículo presentarem os algunos datos prelim inares que han sido obtenidos en el contexto 
de un proyecto de invest igación colect ivo sobre polít icas urbanas de rehabilitación en los barr ios 
histór icos de Ferrol Vello y la Magdalena.
Nuest ra hipótesis es que este plan de rehabilitación está alcanzando notables éxitos en la perse-
cución de sus objet ivos fundam entales, debido en gran m edida a la existencia de un im portante 
capital social, com o resultado y precondición de la part icipación ciudadana. La adopción de una 
m etodología basada en la com binación de técnicas cualitat ivas y cuant itat ivas - intentando ir  m ás 
allá de la presentación de m eros datos, aportando una m ayor profundidad en las interpretaciones-  
nos perm ite argum entar a favor del relat ivo éxito del m encionado plan de rehabilitación. 
Palabras clave: Vivienda, capital social, polít icas sociales, rehabilitación
Abstract
For the last  twenty years, several urban rehabilitat ion projects have been developed in Spain, 
aim ing at  protect ing our cit ies’ architecture heritage. I n this paper we present  som e prelim inary 
data obtained from  a collect ive research project  on the urban rehabilitat ion policies in the ancient  
quarters of Ferrol Vello ( “Old Ferrol” )  and La Magdalena.
My hypothesis is that  this rehabilitat ion program  has been highly effect ive achieving its m ain goals, 
due to a great  extent  to the existence of an im portant  social capital, as a result  and a precondit ion 
of cit izen part icipat ion. The choice for a com bined m ethodology based on qualitat ive and quant itat ive 
techniques – as we t ry to go beyond the presentat ion of raw data, providing deeper interpretat ions 
-  allows us as to argue posit ively in favour of the aforem ent ioned rehabilitat ion program .
Keyw ords:  Housing, social capital, social policies, urban rehabilitat ion
Resumo
Durante os últ im os 20 anos foram  desenvolvidos num erosos projectos de reabilitação urbana em  
Espanha, com  a fi nalidade de proteger o pat r im ónio arquitectónico das nossas cidades. Neste 
art igo, apresentarem os alguns dados prelim inares, obt idos no contexto de um  projecto de in-
vest igação colect ivo sobre polít icas urbanas de reabilitação nos bairros histór icos de Ferrol Vello 
e la Magdalena.
A nossa hipótese é que este plano de reabilitação está a alcançar um  êxito notável na realização 
dos seus object ivos fundam entais, devido, sobretudo, à existência de um  im portante capital social, 
com o resultado e pré- requisito da part icipação cidadã. A adopção de um a m etodologia baseada na 
com binação de técnicas quant itat ivas e qualitat ivas – tentado ir  para além  da m era apresentação 
de dados, e t razendo um a m aior profundidade às interpretações – perm ite-nos argum entar em  
favor do êxito relat ivo do refer ido plano de reabilitação.
Palavras- chave:  Habitação, capital social, polít icas sociais, reabilitação
*  El presente art ículo supone una revisión del póster presentado en el I X Congreso Español de Sociología (Barcelona, 13-15 
de sept iem bre de 2007) :  “La rehabilitación en Ferrol:  la im portancia del capital social y la part icipación ciudadana en la 
rehabilitación de Ferrol Vello y la Magdalena”. Trabajo insertado en el proyecto de invest igación < < Pat r im onio de futuro:  
I nvest igación Acción Part icipat iva en la Ciudad de Ferrol> > , que ha recibido fi nanciación, código PGIDIT04CS0102011PR, 
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I nt roducción 
Abordar el análisis de una polít ica social y los 
elementos que pueden llegar a interactuar en el éxito 
o fracaso de la m isma, como es el caso de la polít ica 
de rehabilitación de los barr ios histór icos de Ferrol 
Vello y la Magdalena, nos ha llevado a plantearnos 
muy diversas cuest iones en relación al entorno más 
am plio en que se inserta la ciudad objeto de aná-
lisis. Así, nos planteam os cuest iones relat ivas a la 
evolución de estas polít icas en nuest ra histor ia, las 
agencias/ agentes que intervienen de forma directa o 
indirecta en su marcha, etc., dando lugar a mult itud 
de preguntas difíciles de responder para las cuales, 
dado su enraizam iento en las m ás diversas esferas 
de la sociedad estudiada, se ha hecho necesaria 
la adopción de una m etodología basada tanto en 
técnicas cuant itat ivas com o cualitat ivas. 
En el planteam iento inicial nos cent ram os 
principalm ente en dos hipótesis ínt im am ente rela-
cionadas ent re sí, a saber, que el Plan de Rehabi-
litación estaba consiguiendo notables éxitos en la 
persecución de sus objet ivos fundam entales y que, 
en gran medida, ese éxito sería debido a la existencia 
de un fuerte capital social que fom entaría, y sería 
fomentado, por la part icipación ciudadana. Más con-
cretamente, argumentamos que es la existencia de 
una fuerte t radición de capital social en el contexto 
social estudiado un elem ento que adquiere notable 
im portancia en la im plicación de la población en la 
m archa del plan, llegando a producirse situaciones 
en las cuales se generan líderes que hacen resaltar 
aún m ás dicha part icipación.
I lust rat ivo resulta, en este sent ido, la cercanía 
tem poral ent re las pr im eras m ovilizaciones cont ra 
la dest rucción de lugares histór icam ente em ble-
m át icos de las ciudades (com o serían los casos del 
Covent  Garden en Londres o La Corrala en Madrid, 
ent re ot ros)  en los años setenta y la aparición del 
tema de la part icipación ciudadana en la legislación 
internacional relat iva a la conservación y protección 
del pat r im onio histór ico en general, y los cent ros 
histór icos en part icular.
A fi n de establecer unas prim eras coordena-
das para entender el desarrollo de las polít icas de 
rehabilitación dentro de la evolución de las ciudades 
en nuest ra histor ia m ás reciente, dedicarem os una 
prim era parte al análisis de las polít icas de rehabi-
litación en los dos ám bitos de m ayor envergadura 
en que se ubica la ciudad de Ferrol, la com unidad 
autónoma gallega y el estado español. Presentando 
a cont inuación las característ icas básicas del plan 
estudiado, con lo que nos podrem os adent rar en 
el t ratam iento del tem a del capital social com o 
elem ento favorecedor en la consecución de los 
objet ivos m arcados que está teniendo el plan de 
rehabilitación.
Rehabilitación y m odelo de ciudad:
la intervención en los cascos histór icos
La situación de oposición ent re renovación y  
rehabilitación se puso ya de relieve en las pr im eras 
m anifestaciones de los m ovim ientos sociales en el 
contexto europeo a part ir de los años setenta, aunque 
podem os m encionar com o una posible precursora 
de este t ipo de polít icas el desarrollo de una polí-
t ica de rehabilitación (y protección)  del pat r im onio 
histórico edifi cado materializada en la promulgación 
en Francia de la denom inada Ley Malraux  (1962) , 
que dio lugar a la creación de la categoría de los 
Sectores Salvaguardados y Zonas de Protección 
del Pat r imonio Arquitectónico, Urbano y Paisaj íst ico 
(ZPPAUP) , quizá infl uyendo en cierto m odo en la 
legislación internacional europea y supranacional 
poster ior. La oposición a la renovación urbana tuvo 
com o just ifi cación las desfavorables consecuencias 
sociales int roducidas por el desarrollo de este t ipo de 
intervenciones para los habitantes de estas zonas. 
Mas la intervención a t ravés de la rehabilitación no 
estaría tam poco exenta de consecuencias negat i-
vas para la población residente en estas zonas, al 
ent rar en juego el r iesgo de que, con el cam bio de 
estatus de estas zonas en la confi guración de la 
ciudad, se dé un proceso de “gent r ifi cat ion”, esto 
es, una expulsión de las capas m ás desfavorecidas 
y el aburguesam iento de la zona por el efecto de 
la especulación. 
En España, la intervención de los entes públicos 
en el desarrollo de los planes de rehabilitación deriva 
de reales decretos que acom pañan a cada uno de 
los Planes de vivienda del Estado, los cuales versan 
principalm ente sobre las m edidas de fi nanciación, 
estableciendo los requisitos para poder acceder a 
las ayudas concedidas para dicho fi n, com o serían 
los préstam os cualifi cados y las ayudas directas:  
subsidiación de préstamos cualifi cados, subvenciones 
y ot ras ayudas directas. En este sent ido, podem os 
situar el nacim iento de las polít icas de rehabilita-
ción en la prom ulgación del Decreto-Ley 12/ 1980, 
que contem pla la rehabilitación de viviendas com o 
materia de protección ofi cial por parte del Estado, al 
cual seguirían t res decretos posteriores (375/ 1982, 
2555/ 1982 y 2329/ 1983)  que int rodujeron mayores 
desarrollos de la concesión de ayudas para este 
fi n, presentando m ejoras en el establecim iento de 
las norm as que habrían de regir esta concesión de 
ayudas. 
Aparece así la fi gura de las Áreas de Rehabili-
tación I ntegral (ARI ) , las cuales son zonas o barr ios 
que se encuent ran en un estado de degradación tal 
que, t ras la realización de los estudios pert inen-
tes, son declaradas com o tales a fi n de ser objeto 
de actuaciones de rehabilit ación. Sin em bargo, 
el reconocim iento de las Áreas de Rehabilitación 
I ntegral en la legislación, y en las polít icas sociales 
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desarrolladas por el  I nst ituto Galego de Vivenda e 
Solo (en adelante I GVS)1,  tardaría bastantes años 
en llegar, al cent rarse la m ayoría de los desarrollos 
legislat ivos gallegos sobre rehabilitación en actu-
aciones en el ám bito rural, al no contem plarse el 
caso de los conjuntos de interés arquitectónico o 
pat r im onial hasta una orden de 1989 (Diario Ofi cial 
de Galicia del 4 de abril de 1989) . 
A part ir  de esta legislación estatal, las comuni-
dades autónom as desarrollan tam bién sus propios 
planes de vivienda y fi rm an convenios con el Minis-
ter io de Vivienda, los cuales posibilitarían, previo 
acuerdo con el Ayuntamiento respect ivo, la puesta en 
m archa de planes com o el de Ferrol Vello y la Mag-
dalena, esto es, la intervención sobre áreas urbanas 
en proceso de degradación. En el establecim iento de 
estos convenios con los entes públicos de los diversos 
bilitación, la gest ión y reparto de las ayudas, y el 
cont rol de las actuaciones que dependen del m ismo. 
Estos convenios recogen las actuaciones a las que 
se com prom eten los entes públicos, los fondos que 
aportarían cada uno de ellos y el núm ero m ínim o 
de intervenciones a realizar en el período para el 
cual se fi rm a el acuerdo. No obstante, tam bién se 
ha de señalar que en los últ im os t iem pos se están 
llevando a cabo ciertas prórrogas para perm it ir  que 
los m unicipios lleguen a alcanzar los objet ivos a los 
que se habían com prom et ido. En este sent ido, la 
Xunta habría fi rm ado uno de estos convenios en el 
año 2002, estableciéndose en el Decreto 199/ 2002, 
de 6 de junio, las ayudas públicas a las cuales se 
podría acceder para la rehabilitación, así com o la 
gest ión de las previstas por el Estado en el Real 
Decreto 1/ 2002, para el período 2002-2005.
Mapa 1   Áreas de Rehabilitación en Galicia, 2007
Fuente: Minister io de Vivienda y elaboración propia2
13 Áreas de Rehabilitación
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niveles im plicados (estatal y local)  intervendría el 
I GVS, como organismo autónomo que tendría ent re 
sus funciones la prom oción y gest ión de los planes 
y program as en m ateria de vivienda y suelo;  por 
tanto, las actuaciones relat ivas a la rehabilitación de 
viviendas, el reconocim iento de las áreas de reha-
Metodología
Para el desarrollo de nuest ra invest igación, 
acerca de la im portancia del capital social en la 
prom oción y desarrollo de las polít icas de revitali-
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la ut ilización de una m etodología m arcada por la 
combinación de técnicas cualitat ivas y cuant itat ivas, 
puesto que am bos t ipos de técnicas poseen unas 
potencialidades y defi ciencias propias suscept ibles 
de ser aprovechadas o superadas para obtener 
una visión m ás global de la situación del objeto de 
nuest ro análisis. 
Si bien el análisis de los datos secundarios nos 
puede aportar una radiografía del “estado de la cues-
t ión”, una visión macro, para localizar y explicitar lo 
que podríam os denom inar los síntom as del declive 
socioeconóm ico de una determ inada zona, este 
declive afecta a una gran diversidad de personas, 
con concepciones e intereses que no t ienen necesa-
r iam ente que coincidir  con las de los especialistas. 
Resulta por tanto necesario hum anizar esos datos, 
esto es, com binar la visión m acro con una visión 
m icro, fruto de la aplicación de técnicas cualitat ivas 
para llegar a conocer en mayor profundidad, no sólo 
cóm o se m anifi esta ese declive, sino tam bién cóm o 
lo interpretan e intentan hacerle frente las personas 
m ás directam ente afectadas por el m ism o.
 Teniendo cuenta de las presentes mat izaciones, 
se decidió la aplicación del análisis de los documentos 
y datos secundarios derivados de la puesta en marcha 
del plan de rehabilitación en los barr ios de Ferrol 
Vello y La Magdalena, esto es, el diagnóst ico de la 
situación en estos barrios realizado antes de la puesta 
en marcha del plan (materializado en la Memoria del 
área de rehabilitación para los barr ios histór icos de 
Ferrol Vello-Magdalena, Ferrol) , así com o los datos 
sociodemográfi cos derivados de las fi chas realizadas 
por la Ofi cina de Rehabilitación (Ayuntam iento de 
Ferrol)  y ot ros regist ros. Mas la inform ación que se 
ha podido ext raer de los refer idos docum entos, por 
cuest iones como el diseño para recoger información 
de t ipo arquitectónico más que para la de t ipo social, 
han presentado m últ iples problem as a la hora de 
abordar su análisis;  en parte por la mult iplicidad de 
valores perdidos en diversas casillas de las fi chas 
y  escasez de datos sociodem ográfi cos sobre las 
personas que part icipan en el Plan. Estos problemas 
iniciales serían afrontados m ediante el análisis de 
datos secundarios provenientes de fuentes ofi ciales 
que, especialm ente por la explotación del Censo 
de Población de 2001, perm it ieron llevar a cabo un 
cruce de inform aciones a fi n de poder bosquejar 
una im agen m ás nít ida sobre la form a en que esta 
polít ica social está infl uyendo sobre el ám bito de 
estudio elegido. 
A fi n de profundizar un poco m ás en los datos 
obtenidos y am pliar su análisis, se han realizado 
ent revistas a t res part icipantes en el plan de rehabi-
litación, al director de la Ofi cina de Rehabilitación y 
a una experta en pat r im onio que, adem ás de haber 
nacido y vivido siem pre en uno de los barr ios, está 
realizando labores sim ilares sobre rehabilitación de 
zonas históricas en una importante ciudad de Portu-
gal. Fuentes de información todas éstas que hemos 
ampliado a t ravés de la confección de un dossier de 
prensa con las not icias ferrolanas, recogidas de un 
im portante periódico de Galicia (La Voz de Galicia) , 
sobre tem as com o el propio Plan de Rehabilitación 
y ot ras not icias relacionadas.
Esta m ism a m ult iplicidad de inform aciones 
ext raídas a dist intos niveles, para dar lugar a un 
análisis com binado, ha hecho que fuera necesaria 
la adopción de unas est rategias específi cas por la 
falta de uniform idad en las zonas que consideran 
los diversos agentes encargados de producir  la 
información. Destacando principalmente las notables 
diferencias existentes ent re las zonas contempladas 
por el Censo con respecto al inform e acerca de las 
áreas de rehabilitación, pues la determ inación de 
las secciones censales derivan de decisiones adm i-
nist rat ivas que no siem pre respetan las fuertes 
relaciones que se dan, tanto por tem as histór icos 
com o de hom ogeneidad de característ icas, dent ro 
de determ inadas zonas, com o ejem plifi ca el caso 
de que se separe uno de los m árgenes de una calle 
de un m ism o barr io para incluir lo en ot ra sección 
censal con característ icas notablemente diferentes. 
Por tanto, se han tenido que forzar los datos para 
intentar llevar a cabo nuestras est imaciones e incluir  
zonas que decididam ente no corresponderían a los 
barr ios de nuest ro interés.
El Plan de Rehabilitación de Ferrol
Vello y la Magdalena
Nacida com o una t ípica villa m arinera gallega, 
Ferrol const ituye, con sus aproximadamente 77.000 
habitantes ( I NE 2005) , la sexta ciudad gallega en 
im portancia. Su confi guración urbaníst ica, fruto 
de una evolución histór ica m arcada por su fuerte 
dependencia con respecto al sector naval y sus eta-
pas de auge y declive, cuenta con diversos barr ios 
que pueden ser tom ados com o notables ejem plos 
de su época. En este sent ido, se pueden observar 
en su plano las característ icas de los asentam ientos 
m edievales, con sus calles est rechas e irregulares, 
en el barrio de Ferrol Vello;  el urbanismo racionalista 
del siglo XVI I I , fruto del desarrollo de los planes por 
parte de ingenieros o arquitectos m ilitares, en el 
barrio de la Magdalena;  e incluso, las característ icas 
casas baratas erigidas durante el período desarrollista 
del franquism o para dar alojam iento a la afl uencia 
de m ano de obra que acudía a la ciudad, com o es 
el caso del barr io de Recim il, alrededor del cual se 
ha establecido el m ism o debate sobre las opciones 
de renovación o rehabilitación de las cuales se ha 
hablado anteriorm ente.
Los or ígenes del Plan de Rehabilit ación se 
pueden rem ontar m ás o m enos al año 2000, cando 
arquitectos relacionados con el Ayuntam iento lleva-
rían a cabo una invest igación acerca del estado del 
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parque de viviendas en los dos barr ios histór icos 
mencionados. Esa invest igación, que no podría llegar 
a alcanzar cubrir  la totalidad de dicho parque de 
viviendas (bien por negat iva de acceso de los pro-
pietarios a las viviendas o por hallarse estas vacías) , 
tuvo com o resultado la redacción de una m em oria 
que arrojaba unos resultados bastantes nefastos en 
cuanto a la situación de am bos barr ios. 
por m edio de la gráfi ca de la siguiente página, que 
presenta el t ipo de vivienda fam iliar en relación al 
estado del edifi cio en que se encuent ran. 
Valores que cont rastan de form a clara con los 
valores medios para el total del municipio de Ferrol, 
pues de las 39.148 viviendas que exist ían en total 
en el año 2001, según el Censo de población y 
viviendas, únicamente un 2,88%  se encontraban en 
Mapa 2   Delim itación espacial de  las Áreas de Rehabilitación I ntegral de Ferrol
Fuente: I NE, Censo de Población, 2001 y elaboración propia
FERROL VELLO
MAGDALENA
La situación del parque de viviendas en el barrio 
de Ferrol Vello resulta bastante preocupante, debido 
al proceso de degradación a que se han visto aboca-
das por el abandono del m ismo, como refl eja que el 
43,3%  de las viviendas estudiadas (489 en un total 
de 159 edifi cios)  se encont raran deshabitadas en el 
m om ento del estudio, pero estando solam ente un 
10,2%  de ellas en disponibilidad de ser vendidas o 
alquiladas. De media, si se analizan las defi ciencias, 
alrededor de la m itad de los edifi cios, con niveles 
que varían ent re el 40 y el 60%  según los casos, 
presentan problemas con sus infraestructuras básicas 
( revest im ientos, instalaciones eléctricas, etc.) , lo que 
daría lugar a que un 51,6%  de edifi cios considerados 
com o en m al o regular estado.  
Con respecto al barr io de la Magdalena, según 
los diversos aspectos tomados en cuenta ( fachadas, 
galerías, instalación eléctrica o estado general del edi-
fi cio)  por los arquitectos, se alcanzaban porcentajes 
de ent re un 10 y un 20%  de los edifi cios/ viviendas 
revisados califi cados como en mal estado y un 50%  
califi cado como en estado regular. Todo lo cual queda 
m ás claro si se analiza la totalidad de las dos áreas 
m al estado y un 14,74%  en estado defi ciente (820 
y 4.204 viviendas, respect ivam ente) , sobre todo si 
se t iene en cuenta que no sería el total de viviendas 
existentes en las dos áreas de rehabilitación las que 
se han revisado, sino únicamente una parte de ellas 
a las que se ha perm it ido el acceso.
Como se puede observar, parece que podemos 
constatar la existencia de una notable correlación 
ent re el abandono de las viviendas y su deter ioro 
por falta de m antenim iento, lo cual resulta nece-
sario para su habitabilidad. Por un lado, el m ayor 
porcentaje de las viviendas situadas en edifi cios 
en estado ruinoso se concent ran en aquellas que 
se encuent ran vacías, m ient ras que, por el ot ro, 
el m ayor porcentaje de las viviendas fam iliares en 
buen estado se concent ran en aquellas califi cadas 
com o v iv iendas fam iliares pr incipales.  Cuest ión 
esta últ im a que nos hace plantearnos por qué se 
da ese abandono de las const rucciones hasta su 
ruina. ¿Com o una form a de favorecer poster iores 
acciones de t ipo especulat ivo con el suelo sobre el 
que están asentados los edifi cios?,  ¿por incapacidad 
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o ¿por m era indiferencia a lo que le está ocurr iendo 
a este pat r im onio arquitectónico?
El abandono en que se encuent ran som et idos 
los cent ros histór icos en gran parte de Galicia, a 
pesar de las relat ivam ente recientes intervenciones 
que se están poniendo en práct ica en ciudades como 
Lugo, La Coruña o Vigo, resulta claram ente visible 
si se realizan visitas a estos lugares o en not icias de 
prensa que hacen referencia a los m ism os, com o es 
el caso de la not icia publicada en La Voz de Galicia 
bajo el t ítulo “Chequeo a los cent ros histór icos”  (23 
de febrero de 2006)  señalando la m ala situación 
de var ios cent ros histór icos en grandes ciudades 
de Galicia y lo caro del precio del m et ro cuadrado 
en algún de ellos. 
Para hacer frente a este t ipo de patologías se 
desarrollan las m edidas establecidas por los planes 
de rehabilitación, no sólo para m ejorar la calidad 
de vida de los ya residentes y fi jar los en el espacio, 
sino también para at raer nueva población que pueda 
darle vida a la zona y sacar part ido a unos inmuebles 
que, ya sea por abandono o mal mantenim iento, no 
son considerados com o adecuados para la vida en 
esos barr ios concretos, reforzando así la dinám ica 
de abandono y degradación del entorno. 
El pr im er paso para la m ater ialización de las 
m edidas a adoptar  lo const ituyó la creación de la 
Ofi cina de Rehabilitación el 7 de abr il de 2002, t ras 
la fi rm a del cont rato con los arquitectos que se 
pusieron al frente de la m ism a y la cum plim enta-
ción de los t rám ites burocrát icos que perm it ir ían el 
com ienzo de las act iv idades en el área, iniciándose 
la recepción de solicitudes a part ir  del verano de 
ese año. A este respecto, destaca el hecho de que 
alrededor de una décim a parte de las solicitudes 
recibidas en los casi cuat ro años de andadura del 
plan analizado (un total de 134 de las 1331 con-
tabilizadas a la fecha de term inación del estudio)  
fueran realizadas en un solo día, el 6 de agosto 
de ese m ism o año.
Dichas subvenciones consist ir ían en dos t ipos 
básicam ente, adem ás de los créditos con intereses 
blandos negociados por el Ayuntam iento con ent ida-
des bancarias, las subvenciones por área,  a las que 
podrían optar todos los edifi cios existentes en las 
áreas de rehabilitación y cuyo porcentaje aplicable 
sobre el coste de la rehabilitación variaría ent re el 
25 y el 55% , en función del elem ento que ent ra en 
el Plan de Rehabilitación (es decir, su catalogación, 
que establecería tam bién unas cuant ías m áxim as)  
y del nivel de ingresos del solicitante. Por ot ra 
parte, cuentan tam bién con la posibilidad de optar 
a una subvención por conjunto histórico los edifi cios 
situados en el barr io de la Magdalena, al haber sido 
declarado conjunto histórico, que perm it ir ía ampliar 
el porcentaje de subvención hasta el 75%  del lím ite 
m áxim o establecido según el nivel de catalogación 
del edifi cio. 
Pero los recursos dedicados a esta polít ica 
result an cier t am ente escasos y  las ofi cinas de 
rehabilitación han de realizar notables cr ibas en el 
reparto de los m ismos. El planteamiento seguido para 
la marcha de dicho plan se basaría en la generación 
de una inquietud de rehabilitación, en palabras del 
director de la ofi cina, por “contagio”4. Éste se basaría 
en la prem isa de que la Ofi cina no está ahí para la 
rehabilitación de todos y cada uno de los edifi cios, 
sino m ás bien para generar en la ciudadanía una 
cultura de la rehabilitación que los lleve a emprender 
e invert ir  en sus propios proyectos, con lo que les 
interesan especialmente lo que denominan proyectos 
“externos”, esto es, llevados a cabo por profesionales 
no relacionados con el ayuntam iento a pet ición de 
los propietar ios de los inm uebles.
Gráfi co 1  Tipo de viviendas fam iliares por estado del edifi cio, áreas de rehabilitación de Ferrol Vello y 
la Magdalena3
Fuente: I NE, Censo de Población y viviendas,  2001 y elaboración propia
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Esa generación del contagio cuenta con la cola-
boración de diversas agencias y agentes, situación 
que podem os asim ilar a la planteada por el tem a 
de la educación, toda vez que tam bién im plica una 
cierta socialización de la población y su conciencia-
ción acerca de una cuest ión de notable importancia, 
como serían los medios de comunicación, los grupos 
de pares (am igos o conocidos) , los polít icos, etc., 
tem a éste que abordarem os en m ayor am plitud en 
el siguiente epígrafe. Lo que se pretende favorecer 
tam bién con la dispersión de las actuaciones por 
diversas zonas de las áreas de rehabilitación, de tal 
forma que éstas pudieran ser vistas en la mayor parte 
del terr itor io afectado por esta m edida, para que la 
observación directa de los propios resultados que 
se van obteniendo con la aplicación de este t ipo de 
medidas, a modo de efecto demostración, coadyuve 
en esa generación de la inquietud de rehabilitar.
Expresión de esa consecución de objet ivos por 
parte de la act ividad de la Ofi cina de Rehabilitación 
del Ayuntam iento de Ferrol se vería refl ejada en 
nuest ra est im ación de la inquietud por rehabilitar, 
fruto del cruce de los datos aportados por la Memoria 
del área de rehabilitación para los barr ios históricos 
de Ferrol Vello-Magdalena con los del Censo de 
Población y Viviendas  de 2001. Hablam os de un 
cierto éxito del plan haciendo referencia a que se ha 
conseguido fomentar la rehabilitación del patrimonio 
arquitectónico más allá de los lím ites que supone la 
escasez de medios con que suele contar la adm inis-
t ración, es decir, que m uchos m ás propietar ios que 
los que reciben ayudas para rehabilitar pongan en 
m archa sus propios proyectos.
Así, como se verá en la tabla situada bajo estas 
líneas, aunque no se hayan alcanzado grandes por-
centajes de edifi cios/ viviendas rehabilitados sobre 
el total del parque de viviendas existente, tanto el 
núm ero de solicitudes realizadas com o la escasez 
de las subvenciones concedidas (sólo 242 subven-
ciones -83 subvenciones por área de rehabilitación 
y 159 por conjuntos histór icos – para un total de 
1331 solicitudes) , junto con los diversos problemas 
de t ipo m etodológico a la hora de analizar y valorar 
los resultados a los que se ha hecho referencia en 
el apartado de la m etodología, nos perm iten ser 
bastante opt im istas en cuanto a la m archa del 
plan de rehabilitación. En este sent ido, supone-
m os que si contáram os con datos m ás precisos
y  r ecien t es sobr e las zonas est ud iadas,  es-
t o es,  que abar caran  ún icam ent e est as dos 
áreas de rehabil it ación y  con fecha m ás pró-
xim a que la de realización del censo, los porcen-
tajes est im ados habrían de resulta sensiblem ente 
superiores por haberse elim inado uno de los gran-
des escollos a la invest igación sobre el tem a de la 
vivienda en entornos urbanos.
Los problemas metodológicos aludidos, relat ivos 
a la no com pleta coincidencia ent re las secciones 
censales tomadas en cuenta para el análisis del área 
de rehabilitación y el área com prendida por esta 
últ im a, derivados de la form a en que son defi nidas 
adm inist rat ivam ente las secciones censales, han 
provocado que se tuviese que adoptar un enfoque 
bastante riguroso para la delim itación de las áreas de 
rehabilitación, obligándonos a considerar una sección 
censal que contenía únicam ente un m argen de una 
calle donde se estaban llevando a cabo obras de 
rehabilitación, pero que, además, contemplaba otras 
calles que estaban fuera de dicha área y que con-
taban con edifi caciones en altura de cierta ent idad, 
con lo que ejercen un notable efecto de dism inución 
de los porcentajes est im ados de part icipación por 
t ratarse de térm inos relat ivos. 
Así, a tenor de los datos desnudos, en principio 
la inquietud por rehabilitar no estaría muy extendida, 
pero poniéndolos en relación con su contexto, a través 
de las informaciones derivadas tanto de la memoria 
realizada por la Ofi cina de Planeamiento como del 
conocim iento de que no todos los que están llevando 
a cabo procesos de rehabilitación estarían incluidos 
dentro del Plan, sino que realizarían dichas gest iones 
por su cuenta, el panorama cambiaría relat ivamente. 
I nicialmente habría en Ferrol Vello un 17,3%  de las 
viviendas revisadas por los técnicos ( revisadas y no 
el total)  que se encontraban en malas condiciones, 
m ient ras que el porcentaje est imado de solicitudes 
de intervención sería del 6,91%  sobre el total de 
viviendas, con lo que parece que sí existe un cierto 
éxito por parte del Plan en dicha zona, al est imar 
que gran parte de esas intervenciones actuaría 
precisamente sobre las que presentan defi ciencias. 
Lo que se repite para el caso del barrio de la Mag-
Fuente:  I NE, Censo de Población y Viviendas, 2001;  Fichas solicitudes Ofi cina Rehabilitación de Ferrol, 2002-2006 y elaboración 
propia 
Tabla 1   Est im ación de la extensión de la inquietud por rehabilitar en las áreas de rehabilitación de Ferrol 
Vello y la Magdalena
Total solicitudes Total viviendas
%  solicitudes
sobre total
Total viviendas 663 8733 7,59
Barr io Magdalena 502 6404 7,84
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dalena aunque con menos fuerza, pues, según la 
Memoria, sería un 30%  el porcentaje de viviendas 
que se encontraban en mal estado y se solicitaría 
la intervención para el 7,84%  de las viviendas exis-
tentes. No podemos dejar de destacar esta aparente 
mayor implicación en el caso de Ferrol Vello, lo que 
más adelante quizá pueda ser explicado en parte por 
nuest ro análisis de la infl uencia del capital social en 
la part icipación ciudadana.
Capital social y part icipación ciudadana
en la rehabilitación del casco histór ico
de Ferrol
El tem a del capital social ha sido abordado 
históricamente desde perspect ivas sim ilares, aunque 
haciendo hincapié en aspectos más o menos amplios 
de este concepto. Todas ellas hacen referencia a la 
red de relaciones y norm as que, ante la necesidad 
o deseo de alcanzar un determ inado fi n, sirven de 
apoyo para la consecución de unos determ inados 
efectos. Sent ido éste que se puede ext raer, desde 
el inicio de su defi nición, por parte de Lyda Judson 
Hanifan5 a pr incipios del siglo pasado, cuando se 
aplica este concepto para hacer referencia a los 
elem entos o aspectos que facilitarían la acción de 
los individuos hacia la consecución de determ ina-
dos fi nes, m ás allá del t radicional énfasis en una 
m ano invisible que haría que la persecución de 
los propios objet ivos term inara por benefi ciar a la 
com unidad, por la unión de fuerzas en una suerte 
de red social.
Este m ism o enfoque lo podem os encont rar 
tam bién, con ligeras variaciones, en la defi nición 
dada por Jam es S. Colem an, para quien sería:  “…
una variedad de ent idades diferentes que t ienen dos 
característ icas en com ún:  todas ellas consisten en 
algún aspecto de una est ructura social, y facilitan 
ciertas acciones de individuos que están dent ro de 
la est ructura.”  (Colem an, 1994:  302) .
Encont ram os ya, por tanto, una m ención m ás 
explícita que en Hanifan de este papel facilitador de 
la acción que posee el capital social para la conse-
cución de un objet ivo determ inado, la cual podemos 
ver abordada en m ayor am plitud en diversas obras 
de Putnam , quien int roduciría en su defi nición del 
concepto t res aspectos que resultan de notable 
im portancia (al poder actuar en una suerte de cir-
cuito de ret roalim entación) :  “… los aspectos de la 
organización social tales como la confi anza, normas 
y redes, que pueden m ejorar la efi ciencia de una 
sociedad al facilitar la acción coordinada.”  (Putnam  
cit  in Millán e Gordon, 2004:  725) .
Siendo este sent ido de elem ento facilitador 
de la acción coordinada para la consecución de un 
objet ivo dado el que m ás nos interesa en nuest ro 
análisis de los factores que ent rarían en juego para 
alcanzar lo que defi nim os com o un cierto éxito del 
plan de rehabilitación, pues consideram os que la 
existencia de un fuerte capital social en el caso de 
la ciudad de Ferrol ha hecho m ucho m ás fácil la 
extensión de la inquietud por rehabilitar ent re la 
ciudadanía. Esto es, la formación y aprovechamiento 
de las redes sociales tendrían una notable infl uencia 
en la part icipación ciudadana en el desarrollo de un 
plan de rehabilitación en los barr ios ferrolanos de la 
Magdalena y Ferrol Vello, pues aportarían una serie 
de efectos posit ivos, posibilitando una m ejora en la 
t ransferencia de inform aciones, que  fom entarían 
de form a directa o indirecta la im plicación de la 
población residente para el logro de recuperar y 
revitalizar sus barr ios. 
Así, teniendo en cuenta que una de las crít icas 
más comunes en relación a la puesta en práct ica de 
diversas polít icas sociales sería la escasa disposición 
de informaciones o que éstas no llegarían al total de la 
población, estas redes facilitarían que éstas llegaran 
de form a m ás rápida y sencilla a un m ayor núm ero 
de ciudadanos por haberles llegado por diversos 
canales, a saber, a t ravés de m edios de com unica-
ción, por comentarios de am igos y/ o conocidos, por 
ver directam ente los resultados de intervenciones 
sobre edifi cios concretos y contar éstos con carteles 
anunciadores de esta act ividad, etc.
Ejem plifi cador de este papel t ransm isor de 
inform ación del capital social resulta el test im onio 
de una de las personas que habían realizado la 
rehabilitación de un edifi cio de su propiedad, cuando 
com enta cóm o un am igo suyo se enteraría a t ravés 
de él de la existencia del Plan y las ayudas a las que 
podría optar para poner en m archa un proyecto de 
rehabilitación propio. 
Sí, sí, sí. Aún el ot ro día…el ot ro día, m e 
encont ré con un am igo…de hace muchos años 
ya, de 20 años o así, y me dice “oye, arreglaste 
la casa y…y lo arreglaste por…”  “Sí”  Y m e dijo, 
“oye, cóm o es eso”  “Pues es así y tal, y tal, y 
tal”  Y m e dijo “¿Y nada m ás? Yo tengo que ir  
aquí y ellos m e m iran todo y m iran todos los 
planes y tal”  “Sí. Tú tendrás tu idea, claro, 
cóm o te gustaría que fuera y tal”  Y m e dijo 
“Pues resulta que tengo una casa en la calle 
María y oye, o la arreglo o se m e cae”   Y dije 
yo “Pues vete por allí…”  (Hom bre de 72 años 
residente en el barr io de la Magdalena)
De lo expuesto se podría pensar que los que 
llevan a cabo la rehabilitación sim plem ente preten-
den benefi ciarse ellos m ism os de las ayudas que se 
conceden para tal fi n y que sería la sum a de esos 
esfuerzos personales en la búsqueda de su propio 
benefi cio la que, al igual que el planteam iento de la 
mano invisible del mercado,  conllevaría una mejora 
en el entorno const ituido por estos barr ios. Pero 
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encont ram os una serie de cuest iones que ponen 
en ent redicho dicho enfoque:  por un lado, si yo 
rehabilito pero tú no, ¿la cont inuación de la degra-
dación del entorno no m e afectará igualm ente a m í 
a pesar de m is esfuerzos al respecto?;  por el ot ro, 
la aparición de un m ovim iento social que pretende 
im pulsar la rehabilitación e incluso la im plicación 
para la m ejora del barr io de Ferrol Vello, ya sea 
actuando directamente en algunas de las situaciones 
en las cuales el ayuntam iento ha presentado una 
cierta dejación de sus funciones con respecto a la 
labor de desescom bro por una casa que se había 
derruido por un incendio6 o bien presentando ideas 
para dicho entorno.
Este sería el caso de la const itución de la deno-
minada Plataforma de Defensa de Ferrol Vello, la cual 
sería explicada por el arquitecto de la Ofi cina com o 
consecuencia de la radicación en el barr io de recién 
llegados más alternat ivos con respecto a la población 
de siem pre, los cuales entenderían de ot ra m anera 
la calidad de vida, facilitando en cierta m edida la 
intervención, de tal manera que la degradación daría 
paso a un espacio m uy deseable, al m ism o t iem po 
que la especulación que se sabe que ya existe se 
encuent ra con el cont rol de las acciones llevadas a 
cabo por esta m ism a plataform a vecinal.
llevar a cabo intervenciones, etc.  Profesionales de 
diversos campos dejan su impronta en la act ividad de 
la asociación const ituida para m ejorar ese entorno, 
aportando no sólo visiones crít icas acerca de lo que 
se está llevando a cabo en el lugar, sino m ost rando 
alternat ivas de lo que podría ser llevado a cabo, 
surgiendo líderes que fom entan la im plicación de 
los vecinos en la suerte que puede correr su bar-
r io. Mas, al m ism o t iem po, esta m ism a asociación 
vecinal establece nuevos nexos con ot ras asocia-
ciones del entorno para una m ayor difusión, apoyo 
popular y coordinación en los actos reivindicat ivos, 
com o sería la integración del Com ité Cidadá pola 
Recuperación de Ferrol Vello (o plataforma, pues se 
pueden encont rar docum entos con diversas deno-
m inaciones)  dent ro de la Plataform a Ártabra 217,  
creada en 2006 y ent re cuyos fi nes se encuent ra el 
favorecer la part icipación ciudadana.
Com o ya señalara Putnam , con respecto al 
surgim iento de líderes, éstos pueden llevar, com o 
hem os com probado, a la generación de una m ayor 
im plicación o un m ayor m ovim iento, en el sent ido 
de generar una act itud m ás reivindicat iva de lo que 
const ituyen sus derechos. Así, este barrio contaría en 
la actualidad con un movim iento ciudadano bastante 
organizado, act ivo y reivindicat ivo:  llegando a man-
Grá fi co 2   Com parat iva población del bar r io de Fer rol Vello,  por  grupos quinquenales de edad,
2001-2006
Fuente:  I NE, Censo de Población y Viviendas, 2001;  I NE, Padrón Municipal de Habitantes, 2006








































































El barr io de Ferrol Vello ha seguido sufr iendo 
pérdidas de población en los últ im os años, sin 
em bargo, se ha regist rado un cierto increm ento 
de la población en determ inados grupos de edad 
que, a pesar de no ser joven (se sitúan los m ayo-
res aum entos ent re la población de 45-49 años) , 
enriquecen las posibles visiones acerca de lo que 
desean para su barrio y su entorno, cómo se podrían 
tener reuniones con la Dirección de Pat r im onio de 
la Xunta de Galicia para presentar propuestas y que 
ha sido capaz de organizar una part ida de lim pieza 
para ret irar escombros. Con lo que parece ser que la 
fuerza de este movim iento ciudadano está en parte 
basada en la llegada de nuevos habitantes a la zona, 
entre los que se contarían varios arquitectos (con las 
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de presentar alternat ivas, generar debate, aportar 
nuevas visiones, etc., que esto puede suponer) , 
dinam izando la acción de los habitantes de esta 
zona para proteger el pat r imonio arquitectónico que 
posee la zona, organizándose frente a los desmanes 
de Ayuntam iento y part iculares, etc. 
Todo lo cual parece cont inuar con la fuerte 
t radición de m ovim ientos obreros y asociacionism o 
hondam ente calada en la evolución histór ica de la 
ciudad desde la ubicación de unos ast illeros dedi-
cados especialm ente, desde m ediados del siglo 
XVI I I ,  a la const rucción de buques de guerra y 
la consecuente const itución de un creciente pro-
letar iado urbano. Ejem plo de este hecho sería la 
organización de los obreros, a pesar de la represión 
de la que eran objeto en plena época franquista, 
para hacer frente a diversos intentos de despido, a 
los convenios colect ivos del sector, etc., m ediante 
la convocatoria de m anifestaciones y huelgas en 
las que destacaría la solidar idad ciudadana con 
el m ism o. La m anifestación popular con m ayores 
consecuencias, en la que morirían dos obreros, sería 
la acaecida en m arzo de 1972, en un am biente de 
fuerte confl ict ividad polít ica y laboral. En esta época 
estaban siendo realizados los convenios colect ivos 
del sector, pero el enfrentamiento de los t rabajadores 
(que solicitaban un convenio a nivel de la factoría)  
con la dirección de la em presa, el Sindicato Vert i-
cal y las autor idades gubernam entales, provocaría 
m edidas de presión para lograr sus propósitos. 
Tras la fi rm a en Madrid del V Convenio y haber sido 
objeto de sanciones diversos enlaces sindicales de 
CC.OO., los t rabajadores se concent raron delante 
de la puerta de Bazán, marchando en manifestación 
para la lograr la solidaridad de los em pleados de 
las ot ras em presas. Pero, en las inm ediaciones del 
Puente das Pías, éstos son interceptados por las 
fuerzas del orden, que ut ilizan sus arm as cont ra 
los t rabajadores, dejando un saldo de dos m uertos 
y m ás de 40 heridos.
Mas no se vería únicam ente una organización 
com o m ovim iento obrero reivindicator io, sino que 
resulta tam bién destacable el espír itu asociat ivo en 
la ciudad, en cuanto éste sería quizá la expresión 
más visible del capital social existente en la m isma, 
materializado en la const itución de fundaciones con 
objet ivos socioeconómicos, como sería la Fundación 
Ferrol Met ropolitano (1998) , la cual, con la colabo-
ración de empresas, inst ituciones locales y la adm i-
nist ración, comenzaría a promover varios proyectos 
para la revitalización económica de la zona:  creación 
de un Cent ro Com ercial Abierto en el barr io de la 
Magdalena, impulso del Foro de Ciudades de la I lus-
t ración, etc. Así como la const itución de asociaciones 
de vecinos en relación a la m aterialización de sus 
derechos, com o un m ovim iento de reivindicación 
de, y actuación sobre, los problem as que presenta 
la confi guración urbaníst ica de los barr ios.
El propio enfoque adoptado para la puesta 
en m archa y desarrollo del Plan de Rehabilitación, 
cent rado más en la generación de proyectos propios 
de rehabilitación por parte de los propietar ios de 
inm uebles en dichas áreas de rehabilitación que 
en la m era concesión de subvenciones, encuent ros 
con los vecinos o el establecim iento de acuerdos 
con em presas const ructoras y ent idades bancarias, 
pone de relieve la importancia del capital social para 
la part icipación de los ciudadanos en el m ism o. La 
persecución del objet ivo de recuperar los edifi cios y 
las viviendas, así com o del entorno de los barr ios y 
de población, a t ravés de una estrategia que pretende 
im pulsar la iniciat iva pr ivada, dado el bajo núm ero 
de subvenciones que son concedidas, orienta nuestro 
análisis en esa dirección. Sin em bargo, a pesar de 
que el propio director de la Ofi cina señalara que no 
se había realizado dem asiada publicidad del plan, 
el dossier de prensa, ext raído de las inform aciones 
ofrecidas por La Voz de Galicia en los últ im os seis 
años, que hem os reunido parece señalar precisa-
m ente lo cont rar io, toda vez que la m ayoría de 
las not icias derivarían de la acción publicitar ia del 
Ayuntam iento. 
Porque no sería solam ente desde el Ayunta-
m iento, y las ofi cinas de la Administ ración relaciona-
das con el m ism o, de donde deriva la inform ación y 
el apoyo a la extensión de la cultura de la rehabilita-
ción en estas zonas de la ciudad, sino que se verían 
im plicadas adem ás ot ras agencias y agentes:
1)   El papel de los m edios de com unicación 
com o agente de socialización y concien-
ciación sobre la necesidad de rehabilitar 
haciendo un seguim iento de las act ividades 
de rehabilitación, publicitando la apertura 
de períodos de  solicitud de subvenciones, 
ent revistando a profesionales que aportan 
sus visiones al respecto, etc. Lo que se 
com probaría al observar la m ult it ud de 
inform aciones que se t raducir ían en un 
dossier de más de 100 páginas, sobre todo 
si se t iene en cuenta que éste correspon-
dería únicam ente a uno de los periódicos 
que pueden ser com prados en la zona.
2)   La fi rma de acuerdos del Ayuntamiento con 
ent idades bancarias para la t ram itación de 
créditos con intereses blandos, perm it iendo 
así a la población medios que les habrían de 
hacer más llevaderos los pagos de los costes 
de unas actuaciones que no resultan nada 
baratas y que, en caso cont rar io, podrían 
ciertamente impedir la puesta en marcha de 
las m ismas, con el consiguiente menoscabo 
para la recuperación de las zonas.
3)   Por  ot ra par t e,  el Ayunt am ient o t am -
bién negociaría con empresas de const ruc-
ción el establecim iento de unos precios 
m ás o m enos estándar para este t ipo de 
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actuaciones, facilitando no sólo el coste 
sino tam bién el cont rol de los resultados, 
sobre t odo t ras la const it ución de una 
hom ologación para em presas que puedan 
llevarlas a cabo. De esta m anera, no sólo 
las em presas encuent ran un fl oreciente 
m ercado para sus act iv idades, dándose 
el caso de que algunos interesados en la 
rehabilitación de los edifi cios o viviendas 
han de esperar algún t iempo para ponerlas 
en m archa por la dem anda existente, sino 
que éstos últ imos cuentan con unas ciertas 
garant ías en cuanto a la calidad del t rabajo 
y el Ayuntam iento de que se respetan los 
lím ites establecidos por  las ordenanzas 
pert inentes.
4)  La acción coordinada de diversas asocia-
ciones vecinales a la hora de exponer los 
problem as que afectan a sus barr ios, la 
publicidad de posibles alt ernat ivas que 
pueden ser desarrolladas por los poderes 
públicos y el contacto con los m ism os a 
t ravés de los canales form ales, así com o 
la ut ilización de las nuevas tecnologías de 
la información para facilitar el acceso a sus 
propuestas y acciones además poder recoger 
nuevas visiones que generen debate. Pero 
también la denuncia de las desigualdades de 
unas zonas con respecto a ot ras, tanto en 
térm inos de acciones com o de inversiones 
en las m ism as, favoreciendo el deter ioro y 
posibles especulaciones en un futuro más o 
menos próximo. En resumen, la facilitación 
de la part icipación ciudadana m ás allá de 
la m era acción de votar a un determ inado 
part ido, como forma de apoyo a y de control 
de la act ividad de los entes públicos.  
5)  Por últ imo, en los edifi cios en que son varios 
los propietar ios es necesario llegar a un 
acuerdo ent re todos los vecinos, lo que no 
suele ser fácil m uchas veces, de tal form a 
que actúen de forma relat ivamente solidaria 
ent re ellos, lo que const ituye además unos 
de los requisitos solicitados por la Ofi cina 
de Rehabilitación.
Teniendo en cuenta esta variedad de actores 
en la marcha del plan, siguiendo lo t razado con los 
enfoques de Putnam y Coleman, podemos señalar 
que no se t rata simplemente de una egoísta perse-
cución de benefi cios personales, sino que existe una 
dialéct ica de benefi cios para la comunidad-benefi cios 
personales que se ret roalimenta. De nada serviría 
que se llevara a cabo la rehabilitación de una o 
unas pocas casas en un barrio tan degradado como 
estaría Ferrol Vello, por ejemplo, si esa mejora de 
las condiciones de vida en el propio hogar no se ve 
acompañada por una mejora del hábitat  donde se 
encuentran ubicadas. El benefi cio económico que 
se podría extraer del arrendamiento no estaría muy 
asegurado, al ser el estado o ambiente del barrio una 
de las condiciones que se suelen observar al buscar 
una vivienda para comprarla o arrendarla. Sería la 
implicación del mayor número posible de personas en 
la materialización de esos proyectos lo que reportaría 
los mayores benefi cios, tanto para el propio individuo 
como para la comunidad en su conjunto;  lo que no 
quiere decir necesariamente que el individuo actúe 
conscientemente como el actor de la teoría de la acción 
racional, como también señalaría Coleman.
En conclusión, las propias condiciones y el marco 
organizat ivo en que se está desarrollando el Plan de 
Rehabilitación hacen que la part icipación ciudadana 
en el m ism o y el signo posit ivo de su m archa no 
sólo se apoye en el capital social, sino que incluso 
fom ente la generación de m ayores desarrollos del 
m ism o, ya sea a t ravés del surgim iento de nuevos 
líderes com o por fom entar los nuevos m ovim ientos 
sociales organizados de ciudadanos que han sido 
concienciados de la im portancia de su part icipación 
en el m ism o para m ejorar la calidad de vida en su 
entorno.
Conclusiones
Diversas son las conclusiones que podem os 
ext raer  de la realización del presente estudio, 
aunque la pr incipal sería la notable im portancia 
que ha tenido el capital social existente en la zona 
para el fom ento de la part icipación ciudadana en la 
m aterialización y buena m archa que parece estar 
llevando el Plan de Rehabilitación estudiado. De 
este capital social se derivarían funciones com o la 
extensión de la inform ación a un núm ero cada vez 
mayor de ciudadanos o la socialización en la impor-
tancia de rehabilitar estos espacios tan degradados;  
al m ism o t iem po que esta part icipación ciudadana 
propiciaría la em ergencia de m ovim ientos sociales 
organizados  y claram ente act ivos que fom entarían 
la am pliación de ese capital social (com o es el caso 
de la coordinación de los m ovim ientos ciudadanos 
en una plataform a, ent re ot ros) . No obstante, se 
ha de tener en cuenta que no siem pre este m ayor 
capital social de determ inados grupos resulta nece-
sariam ente bueno para el bien de la com unidad, al 
poder hacer todavía más patentes las desigualdades 
sociales en térm inos de part icipación en la tom a de 
decisiones y en los resultados de la m ism a.
Esa tom a de conciencia y m ayor part icipación 
de la ciudadanía resultaría también un buen comple-
mento de la acción del Ayuntam iento, a t ravés de su 
act ividad legisladora y de cont rol, en la lucha cont ra 
el r iesgo de especulación urbaníst ica que am enaza 
todo proceso de rehabilitación, al perm it ir el ejercicio 
de un m ayor cont rol sobre ese m ism o poder local 
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act itud de denuncia asum ida por las asociaciones 
vecinales “ponen sobre el tapete”  tem as que de no 
haberse realizado este t ipo de acciones quedarían 
escondidos a la opinión pública, provocando al menos 
una reacción, m ás pronto o m ás tarde y sea en el 
sent ido que sea, por parte de los entes im plicados 
en el tem a.  
En este sent ido, la colaboración de los poderes 
públicos con el sector privado y los ciudadanos en 
el desarrollo de las estrategias de desarrollo local 
resulta, pues, un elemento ciertamente importante 
si se quiere que los proyectos lleguen a buen puerto. 
En el caso estudiado, la colaboración público-privado 
ha favorecido una cierta agilización de los procedi-
m ientos que ha implicado la puesta en marcha y 
funcionamiento de este proyecto. Sin embargo, la 
propia carga de t rabajo a la que han de hacer frente 
tanto los arquitectos de la Ofi cina como las propias 
const ructoras hacen que el proceso rehabilitador 
no pueda ir más rápido de lo que va, lo cual, si 
bien resulta junto a la lent itud burocrát ica una de 
las quejas más comunes de los que realizan o han 
realizado un proyecto de rehabilitación, puede ser 
tomado como un indicador del propio éxito que esta 
medida de desarrollo local está teniendo. 
Hasta ahora parecen estar lográndose algunos 
avances en la m ejora de los barr ios históricos de 
Ferrol, sin embargo, se ha de tener en cuenta que 
la rehabilitación de los m ismos es una act ividad 
que requiere contar con el largo plazo, por el efecto 
que producen lím ites como la escasez de recursos 
materiales y humanos, en térm inos de subvencio-
nes y personas cualifi cadas para llevar a cabo las 
acciones, el gran peso y t radicional lent itud de la 
burocracia, etc.  
Se abre así un prom etedor cam po de inves-
t igación, y de colaboración ent re especialistas en 
diversas materias, a la hora de valorar los impactos 
sociales que este t ipo de planes pueden int roducir 
en las ciudades. Como hemos señalado, la recogida 
de inform ación de las personas que part icipan en el 
Plan de Rehabilitación sufre notables carencias con 
relación a la posibilidad de valorar esos impactos, lo 
que nos abre a los sociólogos urbanos un próspero 
cam po de intervención dent ro de los grupos m ul-
t idisciplinares que sería deseable que part iciparan 
en el diseño y puesta en m archa de este t ipo de 
proyectos, toda vez que, al fi n y al cabo, lo que se 
busca precisamente es eso, provocar unos impactos 
sociales en los más diversos aspectos de la sociedad 
de la que forman parte, en la búsqueda de conseguir 
un desarrollo local que fomente realmente la calidad 
de vida de sus habitantes.
Notas
1 La Consellería de Ordenación do Territorio e Obras Públicas, 
a la cual se sum aría un organism o autónom o adscrito, 
el I nst ituto Galego de Vivenda e Solo (creado por la Ley 
3/ 1988) , asum iría inicialm ente las funciones relat ivas 
a vivienda. Sin em bargo, la est ructura organizat iva del 
gobierno regional sufr ir ía una reest ructuración en fechas 
relat ivam ente recientes cuando, al ent rar en el gobierno 
regional el bipart ito (PSG-PSOE y BNG) , se separaron 
en dos consellerías dist intas las com petencias relat ivas 
a urbanism o y vivienda, englobadas inicialm ente en la 
anter ior. Esta separación, a parte de la falta de raciona-
lidad que parecería most rar el desglose de competencias 
de dos m aterias tan interrelacionadas, daría lugar a la 
creación de la Consellería de Vivenda e Solo como órgano 
independiente, m ediante el Decreto 505/ 2005, del cual 
pasaría a depender desde entonces el I GVS. 
2 Con la expresión elaboración propia hacem os referencia 
al t ratam iento de los datos estadíst icos realizados por 
los propios autores para presentar determ inados análisis 
y que no se encuent ran directam ente disponibles en las 
fuentes estadíst icas consultadas.
3 Entre paréntesis el número total de casos para cada una 
de las categorías de las variables contempladas
4 En este sent ido, en m ás de una ocasión hem os tenido la 
oportunidad de escucharle hablar de este t ipo de plan-
team iento al arquitecto e incluso una not icia referente a 
una ent revista con dicho director fue encabezada por el 
siguiente t itular:  «Rehabilitar es com o un contagio» 
5 En el sent ido de “esos elementos tangibles [ que]  cuentan 
sum am ente en la vida diar ia de las personas, a saber, 
la buena voluntad, la cam aradería, la com prensión y el 
t rato social ent re individuos y fam ilias, característ icas 
const itut ivas de la unidad social”  (Hanifan 1916:  130-138 
cit  in Castaño Mart ínez, 2005)
6 Not icia en prensa, “Los vecinos lim pian la calle San 
Francisco de escom bro”, Diar io de Ferrol, 8 de abril de 
2006
7 A pesar de lo interesante que resulta el tem a de la 
act ividad de este t ipo de asociaciones, la com plej idad 
del ent ram ado surgido en los últ im os años en relación 
al m ovim iento vecinal hace que éste se escape en cierta 
m edida del tem a t ratado en este art ículo. No obstante, 
se cuenta con dos blogs que perm iten conocer de form a 
bastante am plia las act ividades de estas asociaciones, 
en los cuales, adoptando las nuevas tecnologías como 
una de las bases de facilitar el acceso a la información 
de las personas, se publicitan tanto los actos com o los 
docum entos der ivados de sus iniciat ivas, se generan 
debates, etc.  Sus direcciones son:  ht tp: / / ar tabra21.
blogspot .com  para la Plataform a Ártabra 21 y ht tp: / /
www.jazztelia.com / ferrol-vello/ blog para la asociación 
de Ferrol Vello.
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